IMMOBILIEN

Leitfaden fiir Ihren Kaufprozess nach BTVG

Ihnen gefallen unsere Wohnungen? Wir ebnen Innen den Weg dazu.

1) Was ist das BTVG?

Das Bautragervertragsgesetz (kurz BTVG) regelt, wie der Kauf einer Wohnung abzuwickeln
ist, wenn diese noch nicht gebaut wurde oder sich noch in Errichtung befindet. Sémtliche
Rahmenbedingungen hierfur werden durch den Bautrégervertrag geschaffen.

2) Was ist ein Wohnungseigentumsvertrag:

Der Wohnungseigentumsvertrag (kurz WE-Vertrag) regelt das Zusammenleben/die Regeln
in einer Wohnungseigentimergemeinschaft (kurz WEG) und muss von allen Eigentimern
zur Einrdumung von Wohnungseigentum unterschrieben werden.

3) Was ist ein Wohnungseigentumsobjekt:

Wohnungseigentumsobjekte (kurz  WE-Objekt) sind  Wohnungen (baulich
abgeschlossener, selbststandiger Teil eines Gebdudes der nach seiner Art und GroBe
geeignet ist der Befriedigung des individuellen Wohnbedurfnisses von Menschen zu
dienen), Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge (deutlich abgegrenzte Bodenflache, etwa durch
Bodenmarkierungen, die ausschlieBlich dem Abstellen eines Kraftfahrzeuges gewidmet und
dazu nach ihrer GroBe, Lage und Beschaffenheit geeignet sind) sowie sonstige
selbststandige Raumlichkeiten (baulich abgegrenzter, selbststéndiger Teil einesGebaudes
dem nach seiner Art und GroBe eine erhebliche wirtschaftliche Bedeutung zukommt).

4) Parifizierung:

Bei einer Parifizierung bewertet ein Ziviltechniker oder ein Sachverstandiger furHochbau-
und Immobilienwesen das Gebaude und weist jedem WE-Objekt Nutzwerte (Punkte) zu. Die
Nutzwerte werden anhand der WohnungsgroBe, der Lage, des Zubehors und etwaigen
Zuschlagen etc. festgelegt. Zusammengefasst bestimmt also die Parifizierung das
Verhéltnis der Eigentumsanteile der einzelnen Miteigentimer eines Hauses, an dem
Wohnungseigentum  begrindet wurde. Auf Basis dieser wird dann die
Betriebskostenabrechnung, das Stimmverhaltnis bei Eigentumsversammlungen, die
Aufteilung der Instandhaltungskosten etc. bestimmt.
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5)

6)
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Was ist der Bautrigervertrag?

LEin  Bautragervertrag Ist ein \Vertrag Uber den Erwerb des Eigentums, des
Wohnungseigentums, des Baurechts, des Bestandrechts oder eines sonstigen
Nutzungsrechts einschlieBlich Leasings an zu errichtenden oder durchgreifend zu
erneuernden Gebauden, Wohnungen oder Geschéftsréumen. (§ 2 Abs.1BTVG)

Das bedeutet, dass wenn Sie eine Wohnung in einem Gebaude, welches noch zu errichten
oder durchgreifend zu erneuern ist, kaufen wollen, dann kaufen Sie diese mittels eines
Bautrégervertrages. Darin werden lhre Rechte als Konsument umfassend geschutzt und
das Risiko fur Sie minimiert.

Dazu gibt es nach § 7 BTVG folgende Sicherungsmodelle:

e §8BTVG - schuldrechtliche Sicherstellung

e §9&8§10BTVG - grundbucherliche Sicherstellung in Verbindung mit Zahlungen nach
Ratenplan (dieses wird am meisten verwendet)

e §11BTVG - pfandrechtliche Sicherstellung

Uber das gewahlte Modell wird im Bautragervertrag aufgeklart.

Grundbiicherliche Sicherstellung nach § 9 & § 10 BTVG

Das Grundstick und das damit verbundene Gebaude wird parifiziert (néheres zur
Parifizierung finden Sie in Punkt 4). Im Grundbuch wird bei einem abgeschlossenem
Bautragervertrag und unterschriebenem Wohnungseigentumsvertrag (naheres zum:WE=-
Vertrag in Punkt 5) die Anmerkung auf Wohnungseigentum zugunsten des Kaufers
eingetragen. Das bedeutet, dass dem zuklnftigen EigentUmer bereits jetzt schon
versprochen wird, dass ihm das Grundstick sowie das sich darauf befindliche Gebaude
(Nutzungsrecht untrennbar mit den jeweiligen Wohnungseigentumsobjekten verbunden)
zu seinem jeweiligen Nutzwertanteil einmal gehdren wird. Dementsprechend werden auch
nach § 10 BTVG Ratenzahlungen von dem Kaufer gefordert. Mit- bestimmten
Baufortschrittsmeilensteine werden je nach Ratenplan (Ratenplan A oder B - dieser kann
vom Bautrager festgelegt werden) Teilzahlungen vom Kaufer verlangt.
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Ratenplan Bwird hierzuim privaten Wohnbau fUr Eigennutzer am meisten verwendet. Dieser
sieht wie folgt aus:

10%  beiBaubeginn aufgrund einer rechtskraftigen Baubewilligung

30% nach Fertigstellung des Rohbaus und des Dachs

20 % nach Fertigstellung der Rohinstallationen

12%  nach Fertigstellung der Fassade und der Fenster

17%  nach Bezugsfertigstellung oder bei vereinbarter vorzeitiger Ubergabe

9%  nach Fertigstellung der Gesamtanlage

2%  nach Ablauf von drei Jahren, sofern der Bautrager allféllige Gewahrleistungs- &
Schadenersatzanspriche nicht durch eine Garantie oder Versicherung gesichert
hat (dies ist meist der Fall, somit Fallen die restlichen 2% bei Fertigstellung der
Gesamtanlage an)

Die Baufortschrittsziele werden durch einen unabhangigen Gutachter verifiziert und ein
Treuhdnder (Rechtsanwalt oder Notar) Uberwacht und verwaltet das FlieBen der
Teilzahlungen.

Wenn das Wohnungseigentumsobjekt dann schlussendlich Ubergeben wurde, wird die
Anmerkung ,Wohnungseigentum in Vorbereitung* im Grundbuch gestrichen und das wahre
Wohnungseigentum eingetragen. Somit treten Sie in allen Rechten und Pflichten far Ihr WE-
Objekt als Eigentumer ein.

Bedarfsanalyse:

Folgende Fragen sollten Sie sich unter anderem vorab oder spatestens nach diesem
Leitfaden selbst beantworten, wenn Sie sich nach einer neuen Eigentumswohnung
umsehen:

e Welche Standorte kommen fur mich in Frage?
o Mochte ich in einer bestimmten Stadt, einem bestimmten Stadtteil, am Land
oder in der Nahe meiner Arbeit oder meiner Familie wohnen?

e Wie wichtig sind mir infrastrukturelle Faktoren?
o Liegen Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte und 6ffentliche
Verkehrsmittel in erreichbarer Nahe?

e  Wie wichtigist mir eine ruhige oder lebendige Umgebung?
o Ist es fur mich ein Vortell, in einer ruhigen Gegend zu wohnen, oder suche ich
eher eine zentrale Lage?

e Warum mdchte ich eine Eigentumswohnung kaufen?
o |Ist es eine langfristige Wohnlosung, eine Kapitalanlage oder eine
Altersvorsorge?
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e Welche finanzielle Belastung kann und méchte ich tragen?

o Wie hoch kann die monatliche Belastung (inklusive Kreditrate, Nebenkosten,

Rucklagen) maximal sein?

o Wie viel Eigenkapital kann ich einsetzen, und wie wirkt sich das auf die

Finanzierungskonditionen aus?

e Wie langfristig ist mein Planungshorizont?

o Mochte ich die Wohnung langfristig bewohnen, oder denke ich an einen

spéateren Verkauf oder eine Vermietung?

e Wie flexibel mussich sein?

o Ist es fur mich wichtig, dass die Wohnung einfach vermietet oder verkauft

werden kann, falls ich meine Plane andere?

e Wieviele Zimmer benotige ich?

o Bendtige ich z. B. Kinderzimmer, ein zuséatzliches Arbeitszimmer,

Gastezimmer oder einen Hobbyraum?

¢ Welche Wohnflache ist fur mich ideal?

o Habe ich ein ungefédhres Quadratmeter-Ziel und ist eine bestimmte

Raumaufteilung wichtig?

e  Wie wichtigist mir eine individuelle Raumaufteilung?

o Kann ich mich mit einem festgelegten Grundriss anfreunden, oder ist eine

flexible Anpassung fur mich notwendig?

e Istdie Wohnung zukunftssicher?

o Istdie Wohnung auch im Alter oder mit wachsender Familie geeignet?

e Welche Ausstattung ist mir wichtig?

o Denke an Aspekte wie einen Balkon, einen Garten, eine Einbaukltche, moderne

Badezimmer, FuBbodenheizung oder hochwertige Bodenbelage
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8) Der Weg zum Wohnungseigentum:

e Vorvertragliche Phase

(@]

O
O
O

Bedarfsanalyse durchgehen

Angebote am Wohnungsmarkt vergleichen

Kontakt mit Bautrager oder Verkaufer aufnehmen

Grundrisse, Baubeschreibung, Ausstattungsbeschreibung etc. ansehen -
Traumwohnung auswéahlen

Vertrage (Bautragervertrag, WE-Vertrag, etc.) durchlesen ggf. rechtlich beraten
lassen

Gespréache mit dem Bautrager bzw. Verkaufer fUhren

Vertrage unterschreiben und notariell beglaubigen lassen

e Vertragliche Phase

o

o O O O O O

Anmerkung auf Wohnungseigentum am Grundsttck der Projektliegenschaft
Bautrager erreicht die Vorverwertungsquote (meist 30% der Wohnnutzflache)
Spatenstich - Baustart

Ratenzahlungsplan nach § 10 BTVG beginnt

Laufende Baufortschrittsprufung & Treuhandabwicklung

Fertigstellung der Gesamtanlage

Ubergabe der Wohnungen samt Zubehor an die neuen EigentUmer inkl.
umfassender(m) Beweissicherung/Ubergabeprotokoll

e Mangelund Gewahrleistung

@]

@]

Gesetzliche Gewahrleistung fur Mangel von 3 Jahren
Méngel werden vom Bautrager in angemessener Frist behoben
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